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GEMEINDE WINHORING - BEBAUUNGSPLAN NR. 6 .KRONBERG"
2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

BEGRUNDUNG

1. Geltungsbereich

Bereich 2. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes:

Aktueller Stand des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Kronberg" ist die

letzte (1.) Anderung mit Bekanntmachung vom 25.09.1997.

Die jetzige 2.Anderung umfasst die Ausweisung von 2 zusatzlichen Bauparzellen,
Parzelle Nr. 29a auf Flurstick- Nr. T 1886 und Parzelle Nr. 42a auf FlurstGck- Nr. 1884.
Die bestehenden Festsetzungen bleiben fir den bisherigen Bebauungsplanumgriff
uneingeschrankt glltig, auch fUr die beiden zusatzlich aufgenommenen Parzellen
Nr. 29a und 42 a.

Bereich Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes:

Der Geltungsbereich der Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6 "Kronberg" umfasst die
GrundstUcke Flur Nr. 1878, T 1878/8, 1878/11, 2311, 2311/4, 2311/5, 2311/6, 2313, T 2313/2
und 1884/2 der Gemarkung Winhoring mit einer Gesamtfldche von ca. 28.240 m2.

FUr die Erweiterungsfléiche gelten die neuen Festsetzungen.

2. Ziele und Planungskonzept

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhoring hat in der Sitzung am 22. Februar 2011 mit
Beschluss Nr. 667 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Kronberg" mit Erweite-
rung im Norden (ehemaliges Tierheimgel&nde) und FI.Nr. 2313 beschlossen.

Das Erweiterungsgebiet wird als WA, dlilgemeines Wohngebiet ausgewiesen und
schlieBt das bisherige Tierheimgeldnde und die FI.Nr. 2313 zwischen Isendamm im SGden
und Osten und Bahnlinie im Norden an die bereits vorhandene Bebauung Kronberg an. .
Die Notwendigkeit der Ausweisung weiterer WohnbaugrundstUcke ist aufgrund der der-
zeitigen Nachfrage gegeben.

Begrindung zum Fl&ichenbedarf:

Mit der Anderung des Bebauungsplans, parallel auch des Fldchennutzungsplans, wird
die Gemeinde Winhoring 28 neue Bauparzelilen ausweisen. Die Bebauung soll mit Ein-
zelhdusern erfolgen. Enflang der nordlichen ErschlieBungsanlage sollen Doppelhduser
entstehen.

Die Gemeinde hat derzeit keinen weiteren Bebauungsplan im Anderungs- oder Aufstel-
lungsverfahren, der zusatzliche Wohnbebauung festsetzi.

Die im Bebauungsplan Nr. 9 ,,Steinhdring" ausgewiesenen Parzellen am Priewasserweg
sind bis auf drei bebaut bzw. ver&uBert.

Im Bebauungsplan Nr. 4 ,Burg" wurden zwar vier neue Parzelien ausgewiesen, die je-
doch bisher nicht bebaut oder verduBert wurden.

1998 hat die Gemeinde eine Befragung dller EigentUmer der damails unbebauten
GrundstUcke Uber die Bauplanungen durchgefUhrt. Von den damals 117 Angeschrie-
benen (darunter MehrfacheigentUmer) waren nur drei bereit zu einem Verkauf. Seit-
dem hat die Gemeinde im Bereich der Bauleitplanung keine gréBeren Neuausweisun-
gen vorgenommen. Eine wesentliche Bautdtigkeit ist nicht zu verzeichnen. Nachdem
die unbebauten Grundsticke nicht fir die Neuansiediung besonders jongerer Familien
zur Verfigung stehen, hat die Gemeinde die Fiichen des ehemaligen Tierheims erwor-
ben und zusatzich das benachbarte Grundstick FIL.Nr. 2313, um ein zusammenhdn-
gendes Baugebiet zu erhalten. Damit findet zugleich eine sinnvolle Abrundung des Orts-
teils Kronberg nach Norden hin statt. S&dmtliche Grundsticke werden nur mit einem
Baugebot innerhalb von drei Jahren abgegeben. Somit ist mittelfristig eine vollstdndige




Bebauung zu erreichen, um den vorlaufigen Bedarf an ginstigem Wohnraum zu de-
cken.

Im Gegensaiz zu den anderen ausgewiesenen Baugrundsticken befindet sich das ge-
samte Gebiet ,,Am Kohléderfeld" in der Hand der Gemeinde und wird deshalb auch
verduBert werden. Bereits jetzt gibt es konkretes Kaufinteresse fir rund 20% der Fi&ichen,
ohne dass eine groBere Werbeaktion durchgefUhrt worden wére. Die negative Bevdlke-
rungsentwicklung Winhorings ist sicherlich auch dadurch bedingt, dass es in den letzten
Jahrzehnten nicht gelungen ist, groBere Baugebiete auszuweisen. Dem soll dieses Bau-
gebiet entgegen wirken.

Eine weitere Ausweisung von Bauland ist derzeit nicht beabsichtigt.

ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber die Kronberger Strasse im Westen und den daran anschlieBenden
bestehenden StraBenstich an der Nordwestecke des Bebauungsplangebietes aus er-
schlossen.

Die weitere ErschlieBung der Erweiterungsfléiche erfolgt Gber eine ringférmig verlaufen-
de StraBenschleife (als verkehrsberuhigter Bereich ohne separat ausgewiesenem FuB-
weg) mit einer Fahrbahnbreite von 5,00 m, zuzlglich eines 2,5 m breiten Grinstreifens, in
dem zahlreiche &ffentliche Stellpldtze angeordnet sind.

Iwischen dem bestehenden Spielplatz im SUden und der Erweiterungsfléiche wird ein 3
m breiter FuBweg als Anbindung der neuen Fldiche an den Spielplatz und zur fuBl&ufi-
gen Verbindung zur sUdlichen Kronberger Strasse vorgesehen.

An der SUdseite der Erweiterungsfléiche ist zwischen den Parzellen 24 und 25 ein 3,5 m
breiter &ffentlicher Grinstreifen eingeplant, der als Zugang/Zufahrt fUr Pflege- und Un-
ferhaltsarbeiten des Ortsrandgrinstreifens dient.

Entlang der neuen Sirasse sind insgesamt 34 offeniliche Stellpldtze eingeplant, die
durch das StraBengrin mit Baumpflanzungen gegliedert werden.

Bebauung

Die Bebauung ist groBteils mit Einfamilienhdusern geplant, mit GrundstUcksgréBen von
567 bis 841 m? (Durchschnitt 701 m?2), zuzUglich der relativ groBen Parzellen Nr. 17 und 18
{GroBe auf Wunsch des EigentUmers bzw. Bauwerbers).

Im nordlichen Bereich sind 8 Doppelhausgrundsticke eingeplant. Grund hierfUr ist die in
der Regel glnstige NorderschlieBung bei Doppelh&usern. Im Weiteren dient diese et-
was dichtere Bebauung in Abstimmung mit dem beaufiragten BUro fUr die Schall-
schutzbewertung durch die Bahnlinie auch als ,Abschirmungsriegel” fir die weiteren
sUdlich liegenden Bauparzellen.

Insgesamt sind 28 Bauparzellen ausgewiesen, mit einer Gesamtfldche von 18.726 m.

Die Festsetzungen sind beziglich Gestaltung und Dachform relativ freizigig gehalten.
Die Wandhohe ist festgelegt mit mindestens 3,20 bis maximal 6,50 m (im Bereich 1, Par-
zellen Nr. 11-16 und 18-27). In diesem Bereich solien bewusst auch eingeschossige Bau-
ten {z.B. Altersgerechte Wohnh&user ohne Obergeschoss) mglich sein.

Im nérdlichen Bereich zur Bahnlinie (Bereich 2, Parzellen Nr. 1-10, 17 und 28) ist die Min-
destwandhdhe mit 5,20 m festgelegt, um Uber die Gebdudehdhe eine enfsprechende
abschirmende ,Riegelwirkung” gegenUber der Bahnlinie zu erreichen. Aus diesem
Grund sind im Bereich 2 auch keine Flachddcher bei den Garagengebduden zuldssig.

Die zuldssigen Wandhdhen der Gebdude bezeichnen dabei den Abstand zwischen der
Oberkante der fertigen, das Grundstick erschlieBenden StraBe (gemessen am StraBen-
rand im Bereich der GrundstUckszufahrt) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der




Dachhaut. Die Wandhdhen beziehen sich hier bewusst nicht auf das natUrliche Geldn-
de, da die Strasse wegen der eingeschrénkten Entwdsserungsmaoglichkeiten in Teilbe-
reichen Uber dem jetzigen Geldnde liegen wird (deshalb wird davon ausgegangen,
dass einige Grundsticke teilweise etwas aufgeflllt werden miUssen, um zumindest auf
Hdhe des Strassenniveaus zu liegen).

Zur detaillierten Ubersicht ist ein Hdhenplan enthalten, der die geplante Fahrbahnhdhe
der neuen ErschlieBungsstrasse in Bezug auf das derzeit bestehende Geldndeniveau
enthdlt (der Hohenplan wurde zeichnerisch aus dem Bebauungsplanentwurf herausge-
nommen und separat dargestellt, da bei Uberlagerung beider Pléne die Hdhendaten
kaum mehr lesbar waren).

Um einen entsprechend groBen Spielraum fUr die Winsche der Bauwerber zu erhalten,
sind die Baugrenzen groBzigig gehalten und die Firstrichtung freigestellt, lediglich mit
der Vorgabe, dass der First in Ladngsrichtung des Gebd&udes zum Liegen kommen muss.

Die Grundfldchenzahl ist bei den kleineren Parzellen im ndrdlichen Bereich 2 mit maoxi-
mal 0,40 festgelegt, bei den Ubrigen Parzellen im sGdlichen Bereich 1 mit 0,34.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist im gesamten Erweiterungsgebiet auf maximal 2 WE je
Wohngebd&ude begrenzt.

In Hinblick auf die Schallbelastung durch die im Norden verlaufende Bahnlinie MUnchen
(Ost) = Simbach (Inn) wurde durch das Ingenieurbiro MUller BBM GmbH, Planegg/
MUnchen im Februar 2009 eine schalltechnische Vertrdglichkeitsuntersuchung (Bericht
Nr. M79 488/1) und im April 2010 eine erschitterungstechnische Untersuchung (Bericht
Nr. M86 589/1) durchgefUhrt, um die Auswirkungen der vorhandenen Bahnlinie auf den
noérdlichen Bereich der Erweiterungsfldche zu kidren.

BezUglich der im Einflussbereich des ,,Bahnldrms* liegenden Parzellen Nr. 1-18 und 26 -
28 wurde vom IB MUller BBM (Bericht M92 765/1 vom 06.05.2011) genau ermittelt, wel-
che Mindestanforderungen an die AusfGhrung die Gebd&ude der betroffenen Parzellen

(Wohnraumorientierung, Fensteranforderungen, ZwangsraumlUftung usw.) erforderlich

werden.

»Das Bebauungsareal ist von Norden den Gerduschimmissionen der Bahnstrecke MUn-

chen Ost - Simbach ausgesetzt, welche mit MUller-BBM Bericht M92 765/1 vom

06.05.2011 untersucht wurden. SchallschutzmaBnahmen sind erforderlich. g

- An den schienennahen Gebd&uden ist darauf zu achten, dass die Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern nach Mdglichkeit auf der von den Schienenwegen abgewand-
ten Gebdudeseite zu liegen kommen.

- Zur Beldftung von Schlaf- und Kinderzimmern sind an den mit (S) gekennzeichneten
Fassaden zusatzliche schallddmmende BelUftungsmoglichkeiten vorzusehen. Die
0.g. R&ume sind entweder mit einer schallddmmenden, mechanischen BelUftungs-
einrichtung auszustatten oder deren Fenster hinter einer festen, schallabsorbierend
ausgekleideten und mit einer BelUftungsmoglichkeit versehenen Verglasung (Win-
tergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschallddmm- MaB R'w,res der GebdudeauBenwand darf

durch diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden. Die Wintergarten sind mit ver-

setzt oder Uber Ecke angeordneten Offnungsmdglichkeiten zu versehen und missen
durch eine Verglasung von dahinteriegenden Wohnraum getrennt sein. Gleichwertig
sind konftrollierte schallddmmende RaumlUftungen bei Niedrigenergiehdusern.

- FiOr Gebdude die mit( S gekennzeichnet sind ist ein detaillierter Nachweis der ausrei-
chenden Schallddmmung der AuBenbauteile zu fUhren. Der Nachweis ist nach dem
Berechnungsverfahren der VDI-Richtlinie 2719 ,,Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" unter besonderer Berlcksichtigung der mittleren Maxi-
malpegel zu fUhren.”

Aufgrund der erschitterungstechnischen Untersuchung ergeben sich keine MaBnah-

men fUr die Bebauung.

Die Untersuchungsberichte liegen im Original der Gemeinde Winhdring vor und kénnen

bei Bedarf eingesehen werden.




Grinflachen

An der SU0d-, Ost- und Nordseite der Erweiterungsfldche wird ein &ffentlicher Ortsrand-
grinstreifen mit durchschnittlich 10 m Breite mit entsprechender Bepflanzung vorgese-
hen, im sUdlichen Bereich weitet sich diese Grinfldche im Bereich der ,Verbund®-
GrundstUcks Flur- Nr. 1884/2 deutlich auf.

Zur inneren Durchgrlinung dienen die im StraBenrandbereich vorgesehenen Begleit-
b&ume und die grinordnerischen Festsetzungen fUr die privaten GrundstUcksfléichen.
Einzelheiten zur Durchgrinung, Randeingrinung, sowie auch zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser sind den beiliegenden grinordnerischen Festsetzungen (Text und Grin-
ordnungsplan) des Landschaftsarchitekten D. Ldschner, Altdtting zu enthnehmen.

Im Erweiterungsgebiet sind insgesamt &ffentliche Grinfichen (StraBenbegleitgrin,
Ortsrandgrin incl. Verbundgrundstick) mit ca. 6.104 m? vorgesehen.

Ver- und Enisorgung

Im Geltungsbereich sind folgende Ver- und Entsorgungen vorgesehen:

- Wasserversorgung Gemeinde Winhdring

- Abwasserbeseitigung Gemeinde Winhoring

- Stromversorgung Komm. Energienefze Inn Salzach GmbH & Co KG
- Telefon TELEKOM

- Abfallbeseitigung Landkreis Altdtting

Berechnungen

Anzahl / GroBe von GrundstGcken (Strassen / &ffentlichen Fi&ichen) kdnnen detailliert
der beiliegenden FlGichenberechnung vom 21.12.2011 enthommen werden.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der Umweltbericht und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) liegen als An-
lage bei.

Der Umweltbericht mit der integrierten Bilanzierung, der Darstellung erforderlicher Aus-
gleichsmaBnahmen einschlieBlich erforderlicher CEF- MaBnahmen und der Berlcksich-
figung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse entsprechend der saP wird Teil des Be-
bauungsplans.

Fldchennuizungsplandnderung

Die fUr die Ausweisung der Erweiterungsfliche erforderliche 13. F&chennutzungs-
plan&nderung wird im Parallelverfahren durchgefihrt.




Hinweis:

Im Zuge des Verfahrens zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Eisenfelden Gewerbe-
gebiet I' und zur 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. é ,,Kronberg" wurde
vom Landratsami Altdtting (Naturschutz) gefordert, dass die Ausgleichsfléichen auf den Fl.-
Nrn. 2600/16 und 2600/18 in Eisenfelden im Fldchennutzungsplan mit dargestellt werden.
Nach Absprache mit H. Weber, LRA AO wird diese Darstellung deshalb im Zuge der 16. Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes (Freifl&ichenphotovoltaikanlage Staudach) mit durchge-
fOhrt.

Die betroffenen Ausgleichsfl&ichen in Eisenfelden werden mit Abschluss des Verfahrens zur 16.
Anderung im Fl&dchennuizungsplan dargestellt.
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GEMEINDE WINHORING - BEBAUUNGSPLAN NR. 6 ,KRONBERG*
2. ANDERUNG UND ERWEITEREUNG

FLACHENBERECHNUNG ERWEITERUNG

Gesamiflache des Erweiterungsbereichs: ca. 28.240 m?

PARZELLE HAUSTYP FLACHE ANTEIL
ca. m? IN%
1 EH 650
2 DH 427
3 DH 427
4 DH 427
5 DH 427
6 DH 427
7 DH 427
8 DH 427
9 DH 427
10 EH 598
11 EH 567
12 EH 698
13 EH 698
14 EH (BESTEH. GEBAUDE) 793
15 EH 793
16 EH 784
17 EH 1.209
18 EH 1483
19 EH 624
20 EH 681
21 EH 747
22 EH 746
23 EH 741
24 EH 640
25 EH 616
26 EH 630
27 EH 771
28 EH 841
1S Privatfiiche 18.726 m? = 70,89
Anteil StraBenfiéiche (b =50m + 2,5 m) 2.707 10,25 %
Offentliche Fldichen Begleitgrion (b =2,5m) 382 1,45 %
Stellpl&ize (insgesamt 35 St.) 616 2.33%
FuBweg (b = 3,0 m) 87 0.33%
Randeingrinung (ohne Verbund] 3.895 14,75 %
18 Offentliche Flache 7.687 m? =29.11%
IS Privat + Offentlich 26.413 = 100,00 %
Anteil Fremdgrundsticke Grundstiick Sud Verbund 1827
Gesamt 28.240 m?




Grundstucksdurchschnitt:

8 Doppelhaushdiften Schnitt 427 m?
18 Einfamilienh&user Schnitt 701 m? {ohne Parzelle 17 und 18)
20 Einfamilienh&user Schnitt 765,5 m? {mit Parzelle 17 und 18)

28 GrundstUcke Gesamt Schnitt 669 m?

Darstellung des Bebauungsvorschlags:

Einfamilienhaus ca. 9,00/12,00 m = ca. 160 m* Wohnfldche (EG+OG)
Doppelhaushdlfte ca. 8,00/10,00 m = ca. 130 m? Wohnfléiche (EG+0G)
Garagen als Doppelgaragen 6,00/6,00 m
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